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SERVIZIO TECNICO
URBANISTICA - EDILIZIA PRIVATA
SPORTELLO UNICO PER L'EDILIZIA

Limone Piemonte, 1i 29.12.2015
Prot. 83 £ 4-

—s  -Al Segretario Comunale - S¢bE

-Al Sindaco — STbe

Oggetto: progetti obiettivo 2015; consuntivo.

Facendo seguito a precedente lettera prodotta in data 11.08.2015 n. prot. 5151,
in adempimento a quanto prefissato, si produce in allegato la seguente documentazione:

-In riferimento all’obiettivo 1): Documento “Aree “fronte neve” ai fini IMU: possibili
riferimenti per individuazione valore”, comprensivo di n. 2 tabelle.  Documento:
“Aree a destinazione residenzialz e turistico ricettiva: ipotesi differenziazione valori
gia vigenti”;

-In riferimento all’obiettivo 2): tabella relativa all’elenco dei provvedimenti emessi
nell’anno 2015: N. 84 provvedimenti.

Si allega altresi copia di precedente lettera in data 11.08.2015 n. prot. 5151.

'! - . - =
Resto a disposizione per eventuali chiarimenti e porgo cordiali saluti.

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO URBANISTICA/EDILIZIA PRIVATA

-Arch. lvan Di Gi atis!
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SERVIZIO TECNICO

URBANISTICA - EDILIZIA PRIVATA
SPORTELLO UNICO PER L’EDILIZIA

AREE “FRONTE NEVE” Al FINI LM.U.: POSSIBILI RIFERIMENTI PER
INDIVIDUAZIONE VALORE.

Nellambito del P.R.G.C. vigente, ai margini del comprensorio sciabile sono
cartograficamente individuati i fronti neve “FN” esistenti da riordinare o di nuova
previsione.

Tali aree sono classificate nellambito delle Norme di Attuazione del P.R.G.C. all’ art. 22
“E3-FN-AREE AGRICOLE SPECIALI (COMPRENSORIO SCIABILE) E FRONTI NEVE”_

Le previsioni di zona individuano la possibilita di realizzare le infrastrutture connesse agli
impianti, e la possibilita di realizzare attrezzature e strutture complementari, quali
somministrazione alimenti e bevande, ristoro, commercio, locali per deposito ed affitto SCi,

~ alloggio custode, etc....definendo per ogni fronte neve gli specifici interventi
quantitativiammessi. ‘

Ne consegue che le aree in argomento sono suscettibili di edificabilita, con'i parametri ed
indicazioni definiti per ogni fronte neve.

Non risulta agevole individuare un valore delle suddette aree in quanto, sulla scorta delle
informazioni in possesso di questo Ufficio, non esiste un considerevole mercato di
riferimento.

E’ stato pertanto ipotizzato un parametro di riferimento, individuando quale dato base la
superficie totale massima realizzabile per quanto concerne i locali complementari cosi
come definiti dal PRGC e rapportando il dato alla superficie complessiva edificabile del
fronte neve ottenendo un indice. Tale indice, rapportato al valore massimo unitario gia
oggetto di deliberazione n. 73 in data 09.05.2015 costituisce il valore di riferimento unitario
per il fronte neve.

Tutti i dati sono riportati in due tabelle.

Nella prima tabella risulta:

-colonna a: individuazione dell’area;

-colonna b: superficie dell'area edificabile come desunta dalle schede di zona del PRGC:
-colonna c: superficie massima costruibile come desunta dalle N.d.A. di PRGC:

-colonna d: e riportato lindice di utilizzazione fondiaria, quale base di riferimento per
I'individuazione del valore del fronte neve;

-colonna e: sulla scorta delle Norme di PRGC, oltre alle strutture complementari &
possibile realizzare le infrastrutture connesse agli impianti quali ricovero mezzi, biglietterie,
etc.: si & pertanto ritenuto congruo incrementare del 20% il valore di cui alla colonna e;
-colonna f: € riportato il valore gia oggetto di deliberazione, residenziale massimo, quale
riferimento su cui applicare I'indice ricavato nella colonna e;




-colonna g: il valore unitario dell’area & ricavato applicando al valore dell’area
residenziale gia oggetto di deliberazione, I'indice ricavato nella colonna e;

-colonna h: qualora si ritenesse di differenziare il valore ricavato nella colonna g, si
potranno applicare dei coefficienti correttivi, a seconda della tipologia di intervento, come
individuato nella colonna, analogamente a quanto gia oggetto di deliberazione vigente.

La seconda tabella & costituita con gli stessi principi della prima, ma i valori di riferimento
a carattere residenziale, gia oggetto di delibera, di cui alla colonna f, sono differenziati in
quanto derivanti dalla localizzazione geografica del fronte neve. In caso di collocazione
del fronte neve su ambiti di diverso valore unitario residenziale, gia definiti con precedente
delibera, il riferimento & quello relativo all’ambito prevalente.

Occorrera scegliere, in accordo con FAmministrazione Comunale, quale delle due
metodologie tabellari possa essere quella applicabile.

Da specificare che in relazione al fronte neve “3/FN.1” in loc. Cros, le previsioni sono
rimandate alla futura realizzazione di una nuova seggiovia e, pertanto, in questa sede &
stabilito un valore di riferimento pari al 20% del valore medio delle altre aree, da
concordare/confermare con ’Amm.ne Com.le.

Da precisare infine che per lindividuazione del valore delle aree dei fronti neve, & stata
scartata la metodologia inerente la ricerca del valore di mercato delle costruzioni
realizzabili sulle aree e, di conseguenza, il valore unitario delle aree.

Si ritiene che tale metodologia, ancorché di tipo analitico, e di cui si conosce il dato della
superficie massima realizzabile, presenti in realta ampi margini di aleatorieta, derivanti
anzitutto dalla complessita della previsione di realizzabilita di fabbricati di cui & difficile
ipotizzare la reale consistenza, i materiali, le variabili in relazione alle opere di
urbanizzazione e le specificita dell’area che occorrerebbe analizzare puntualmente; inoltre
si ritene non semplice la declinazione dal valore di mercato dei fabbricati al valore
dell'area del fronte neve.

Allegati:

-tabella 1

-tabella 2

-schede di zona ed estratti planimetrici di PRGC in scala 1:2000 con individuati i fronti
neve.
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AREE A DESTINAZIONE RESIDENZIALE E TURISTICO RICETTIVA: IPOTESI
DIFFERENZIAZIONE VALORI GIA’ VIGENTI.

In relazione alle |pote3| di differenziare i valori delle aree cosi come gia individuati nella
tabella oggetto d¢ deliberazione della Giunta Comunale n. 73/2015, occorre anzitutto
ribadire, come esplicitato nella relazione di questo Ufficio in data 08.05.2015, che i valori
individuati sono di carattere indicativo, sulla scorta di ipotizzate condizioni medie di
variabili inerenti principalmente: la densita fondiaria e territoriale, I'ubicazione, le
caratteristiche geomorfologiche ed i vincoli sul terreno, il livello di dotazione delle opere di
urbanizzazione.

Qualora si intenda differenziare i valori individuati in relazione alle quantita edificatorie,
risulta quanto segue sulla scorta delle tabelle di zona del PRGC:

-Per quanto concerne le aree residenziali “R/3” ed “R/4”, la media, comprensiva delle
due tipologie di aree, dell'indice di densita territoriale, & di circa 0,51 mc/mq con valori
limite di: minimo 0,21 mc/mq e massimo di 1,53 me/mg; sulla scorta della delibera vigente
i valori non sono differenziati in base alla volumetria edificabile in quanto si sono
individuati valori ritenuti medi;

-Per quanto concerne le aree turistico ricettive “TR1” e “TR2” la media, comprensiva
delle due tipologie di aree, dell'indice di densita territoriale, & di circa 1,28 mc/mg con
valori limite di: minimo 0,50 mc/mqg e massimo di 3,40 mc/mq; sulla scorta della delibera
vigente i valori non sono differenziati in base alla volumetria edificabile in quanto si sono
individuati valori ritenuti medi.

E’ da rilevare inoltre che, ai fini dell'individuazione delle variabili per ogni area, diverse
aree a destinazione turistico ricettiva comprendono, nella volumetria totale realizzabile,
una quota a destinazione residenziale.

Pertanto nel caso siintenda differenziare i valori, sia tra quelle a destinazione turistico

ricettiva rispetto a quelle residenziali, nonché per l'ipotesi di ulteriore differenziazione

nellambito di ogni categoria sulla scorta dell'indice di densita territoriale, occorre tenere
conto di tutte le variabili come sopra evidenziato.

Si ribadisce infine, sulla scorta di quanto descritto nella relazione di questo Ufficio in data
08.05.2015, che si potra valutare se inserire nella tabella dei valori altre categorie di aree
dotate di parziale capacita edificatoria. In tale contesto si potra anche valutare se la
richiesta di rinuncia alla capacita edificatoria di un’area da parte dei proprietari, non
ancora recepita nel PRGC, possa essere oggetto di eventuali parametri correttivi rispetto
al valore vigente in tabella.

IL RESPONSABILE DEL SERVI f FDILIZIA PRIVATA
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